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1. Planungsgrundiagen

a. Planungsania8

Die Gemeinde Trittau hat in den vergangenen Jahren das Gewerbegebiet West, nérdlich der
GroBenseer StraBe, in Zusammenarbeit mit der Wirtschafts- und Aufbaugesellschaft Stormam
(WAS) erschlossen. Die ErschlieBungsanlage ist bereits fertiggestellt. Die GrundstUcke sind Uber-
wiegend vergeben bzw. werden zur Zeit bebaut. Bei realistischer Einsch&tzung der hohen
Nachfrage nach Gewerbegrundsticken in Trittau erscheint mittelfristig eine Erweiterung dieses
Gewerbegebietes notwendig. Die parallel laufende Planung zur Erweiterung des Gewerbege-
bietes SUd (westlich Hamburger StraBe) kann zur Deckung des Bedarfs an Gewerbegrundstik-
ken nicht herangezogen werden, da diese Planung lediglich die zwingende Expansion eines
bereits ansdssigen Betriebes berUcksichtigen wird. Weitere Entwicklungsmdglichkeiten werden
an dem Standort -Gewerbegebiet SUd- nicht gesehen.

Der zweite Teilbereich des Gewerbegebiets West befindet sich sUdlich der GroBenseer StraBe,
und soll sich am Standort der ehemaligen Ziegelei entwickeln. Nach der Einstellung des Betrie-
bes der Ziegelei sind Veranstaltungseinrichtungen (GroBdiskothek) und gewerbliche Nutzungen
(mit zugehdrigen Befriebswohnungen) sowie Einrichtungen der Abfallwirtschaft (Bauschutt-
deponie, Wertstoffsammiung, Autoverwertung) entstanden. Eine Kompostierungsaniage mit
modernstem Standard wird kurzfristig erichtet.

Die Fldchen werden von der Firmengruppe NATUR + TECHNIK vermarktet. Nach den Investo-
renvorstellungen soll ein Gewerbepark entstehen, der kleineren Gewerbebetrieben und Exi-
stenzgrindern eine Ansiedlung ermdglichen soll. Unter der konzeptionellen Leitidee "Arbeiten
und Wohnen" soll bei der Gewerbeansiedlung und Vergabe der Grundsticke kieinteiligen Ge-
werbestrukturen Rechnung getragen werden. immissionsschutz soll durch GliederungsmaB-
nahmen des Gebietes berUcksichtigt werden. Die Baukdrper sollen anspruchsvoll gestaitet
werden. Die Tradition des roten Ziegel auf dem Geldnde wird fortgefUhrt. Die vorhandenen
Landschaftselemente wie Geholze und Topographie werden weitgehend erhalten. Ziel ist es,
ein unverwechselbares Gesicht des Gewerbegebietes zu schaffen. Dadurch soll die Attraktivi-
tat des Gebietes auch fUr Dienstieistungs- und hochtechnisierte Betriebe gesteigert werden.

Aufgrund der tatséchlichen Nutzung innerhalb des Gebietes und der benachbarten Nutzun-
gen erscheint die angestrebte Entwicklung in dieser Ortsrandlage vertretbar. Eine klare Ab-
grenzung zur freien Landschaft wird durch einzeine Festsetzungen vorgesehen.

b. ibergeordnete Zielsetzungen

Nach den Vorgaben des Landesraumordnungsplanes ist Trittau als Unterzentrum im Ordnungs-
raum um Hamburg eingeordnet. Im Regionalplan fir den Planungsraum | wird diese Zielsetzung
konkretisiert:

"Die im &uBeren Achsenzwischenraum gelegene Gemeinde Trittau ist als Unterzentrum einge-
stuft. Diese Funktion soll auch durch den weiteren Ausbau der Ortsmitte zu einem attraktiven
Geschdfts- und Dienstleistungszentrum geférdert werden. Dementsprechend sind die innerdrili-
chen Verkehrsverhdltnisse zu verbessem. Die weitere wohnbauliche und gewerbliche Entwick-
lung soll sich aufgrund der Nahe des Naturschutzgebietes Hahnheide und weiterer schitzens-
werter Landschafisteile in westlicher Richtung vollziehen. Es ist darauf zu achten, daB hier aus-
reichend Baufladchen zur Verfigung stehen, um dem Siedlungsdruck in den umliegenden Nah-
bereichsgemeinden entgegenzuwirken."
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In der Plankarte des Regionalplans sind die Siedlungsgebiete Trittaus zwischen Hahnheide im
Osten und der B 404 im Westen als besonderer Wirtschaftsraum ausgewiesen. Fir diesen Raum
wird eine besondere Entwicklung angestrebt, obwohl Trittau im Achsenzwischenraum liegt.

Das Plangebiet befindet sich darUber hinaus innerhalb des Wasserschongebietes um GroBen-
see. Erfordernisse der Gewadsserreinhaltung sind in besonderem MaBe zu berGcksichtigen.

Die Gemeinde geht davon aus, daB die vorgelegte Planung diesen Zielen der Raumordnung
und Landesplanung entspricht. Im ErlaB der Ministerprésidentin -Landesplanungsbehdérde- vom
14.11.1994 wird bestdtigt, daB die Planungen im Grundsatz den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung entsprechen.

c. Entwicklung aus dem Fiachennutzungsplan

FUr die Gemeinde Trittau gilt der im Jahre 1974 vom Innenminister genehmigte Fldchennut-
zungsplan mit seinen Anderungen. Der F-Plan weist zur Zeit im Bereich des B-Plan Nr. 36 gewerb-
liche Baufidchen in einer GréBe von etwa 2 ha und im Obrigen Fi&dchen fir die Landwirtschaft
aus. Die tatsGchlichen Nutzungen gehen bereits Uber diese Baufldchendarstellung hinaus, eine
Erweiterung der gewerblichen Baufl&chen um rund 6 ha ist geplant. Daneben sind Darstellun-
gen des Abfallwirtschaftsstandortes beabsichtigt: Sonderbaufidche in einer GréBe von rund
1.8 ha und Deponieflachen in einer GréBe von rund 11 ha. Flachenausweisungen fir Aus-
gleichsmaBnahmen und Waldflachen werden nach der tats@chlichen Fidchenermittlung auf-
genommen.

Aufgrund der betrieblichen Situation der Firmengruppe NATUR + TECHNIK wird eine zUgige
Planaufstellung beabsichtigt. Da die Neuaufstellung des F-Planes noch eine langere Zeit bean-
spruchen wird, soll im Vorwege die 11. Anderung des Fldchennutzungsplanes parallel zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes betrieben werden. Die Abgrenzung des Plan&nderungsberei-
ches wird groBzUgig gefaBt, um die r&aumlichen und funktionalen Auswirkungen der unter-
schiedlichen Belange detailliert aufarbeiten zu k&nnen. Nach § 8 (3) BauGB wird fir den B-Plan
36 von einer Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan ausgegangen.

d. Plangebiet

Das Plangebiet stellt sich bereits zum groBen Teil als genutzte Fidchen dar. Das ehem. Haupt-
gebdude der Ziegelei wurde bisher als Veranstaltungsgebdude mit GroBdiskothek genutzt.
Nach der Zerstérung des Gebd&udes durch einen Brand wurde das Gebdude abgeraumt. In-
Zwischen wurde ein neues Veranstaltungszentrum emichtet, ein weiteres Gebdaude mit gemisch-
ter Wohn- und Gewerbenutzung ist im Bau. Es befinden sich weitere Gebdude und Flachen mit
gewerblichen Nutzungen sowie dazugehdrige Wohnungen auf dem Geldnde. Ein erster Teilab-
schnitt der Deponiefliéichen ist bereits abgeschlossen worden und stellt sich renaturiert dar.
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Der Bebauungsplan umfaBt folgendes Gebiet:
Westlicher Oriseingang Trittaus, siidlich der GroBenseer StraBe (ehemalige Ziegelei)
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
im Norden: sUdliche StraBenbegrenzungslinie der GroBenseer StraBe
im Osten: westliche StraBenbegrenzungslinie der
geplanten EntlastungsstraBe, Teilungslinie durch die

FlurstOcke 16/33, 17/3, 20 und 21/5

im SUden: nérdliche Begrenzungslinie des Weges
der nérdlichen Ziegelberg Weg

im Westen: westliche Begrenzungslinie der FlurstGcke 52 und 8/7,
sUdliche und &stliche Begrenzungslinien des FlurstUcks 41/3.

Der Bebauungsplan setzt sich aus den folgenden Fl&ichen zusammen:

Gewerbegebiet 3.87 ha
Gewerbegebiet mit eingeschrénkten Nutzungen 3.98 ha
Sondergebiet, Abfaliwirtschaft 1.84 ha
Verkehrsfldchen 0.82 ha
FiGchen fir die Abfallwirtschaft 11.02 ha
FiGchen fir Abwasserwirtschaft 0.31 ha
FlGchen fir MaBnahmen 2,67 ha
Waid 4,09 ha
PlangebietsgréBe insgesamt 29,59 ha

2. Planinhalt
a. Stadtebau

Der wirksame FlGchennutzungsplan der Gemeinde Trittau stellt fir das Plangebiet gewerbliche
Baufladchen in einer GréBe von etwa 2 ha dar. Die Ubrigen Bereiche sind als Fidchen fir die
Landwirtschaft ausgewiesen. Die tats@chlichen Nutzungen gehen Uber diese Baufléichendar-
stellung hinaus. Die vorhandenen Anlagen sind zul@ssigerweise nach § 35 BauGB entstanden.

Der Standort des Bebauungsplanes ist in die benachbarten Bereiche integriert und entspricht
den gemeindlichen Vorstellungen, die im Strukturplan der Gemeinde bereits enthalten sind.
Nérdlich der GroBenseer StraBe liegt das Gewerbegebiet West. Eine Anbindung an diesen
Standort, sowie die Weiterentwicklung auf bereits gewerblich genutzten Fidchen sudlich der
GroBenseer StraBe bieten einen stadtebaulich sinnvollen Ansatz. Im Osten grenzen eine Klein-
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gartenanlage und Flachen fUr die Landwirtschaft an. Im Zuge der Planung und Redlisierung
der EntlastungsstraBe wird eine Anderung der Nutzungen in gemischt genutzte Bereiche und
weiter sUdlich in Wohnbaufldchen angestrebt.

Im Westen grenzt der landwirtschaftlich genutzte AuBenbereich an. Die gewerblich genutzten
FiGchen werden durch den vorhandenen Wald abgeschirmt. Zur Landschaft hin sind die Ab-
fallwirtschaftsbereiche angeordnet, die ohnehin eher dem AuBenbereich zugeordnet werden
kdnnen.

Gewerbegebiet

Nach der Einstellung des Befriebes der Ziegelei sind Veranstaltungseinrichtungen (GroB-
diskothek) und gewerbliche Nutzungen (mit zugehérigen Betriebswohnungen) sowie Einrich-
tungen der Abfaliwirtschaft (Bauschuttdeponie, Wertstoffsammlung, Autoverwertung) entstan-
den. Eine Kompostierungsaniage mit modemstem Standard wird kurzfristig (innerhalb der Son-
dergebietfestsetzung) errichtet. Die Nutzungen und Anlagen sind zulassigerweise nach § 35
BauGB entstanden.

Durch den Bebauungsplan sollen die bereits zuld@ssigen Nutzungen festgeschrieben und fort-
entwickelt werden. Im Kembereich soll ein Gewerbepark entstehen, der insbesondere kiein-
strukturierten Gewerbebetrieben und Existenzgriindern eine Ansiedlung ermdglichen soll. Dabei
soll die Leitidee "Arbeiten und Wohnen" durch die allgemeine Lulassigkeit von Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fUr Betriebsleiter und Betriebsinhaber, die den Ge-
werbegebieten des Bebauungsplanes zugeordnet sind, geférdert werden. Dadurch soll bewuB-
ter mit natirichen Ressourcen umgegangen werden: durch den Wegfall zusatzlicher Anfahrts-
wege weniger Verkehr, optimalere Ausnutzung des Grund und Bodens durch Mehrfachnutzun-
gen, positive Auswirkungen auf die Lebensqualitét und Gestaltung der Arbeitsstatten bzw. de-
ren Umgebung.

Das Gewerbegebiet wird in vier unferschiedliche Zonen untergliedert. Innerhalb des Kernberei-
ches des Gewerbegebietes sind folgende Regelungen zur Art der baulichen Nutzung getroffen:

o Die nach § 8 (3) Ziffer 1 BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahigen Wohnungen, die den
Gewerbebetrieben zugeordnet sind, werden allgemein zugelassen. Dadurch soll die Leit-
idee "Arbeiten und Wohnen" geférdert werden.

e Die nach § 8 (3) Ziffer 3 BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahigen Vergnigungsstatten
werden in einem Teilbereich der Fléiche allgemein zugelassen. Es wird klargestelit, daB kern-
gebietstypische VergnUgungsstatten zuldssig sind. Eine Haufung oder Konzentration von
Vergnugungsstatten kann durch § 15 BauNVO vermieden werden. Einzelhandelsbetriebe
werden ausgeschlossen, mit der Ausnahme von Verkaufseinrichtungen fUr Produkte, die in-
nerhalb des Gebietes hergestellt oder bearbeitet werden. Dies erscheint erforderlich, um an
diesem Standort, abgesetzt von dem zentralen Bereich Trittaus, Einrichtungen mit betr&cht-
lichen Auswirkungen, nicht entstehen zu lassen. Dariber hinaus soll die Versorgungsfunktion
des Unterzentrum Trittaus durch die Starkung des Angebots in den bestehenden histori-
schen Kembereichen weiterentwickelt werden. Zur Erreichung dieser Zielsetzung betreibt
die Gemeinde umfangreiche Planungen fUr die zentrale Ortslage (siehe Rahmenpian).

Im Gewerbegebiet mit der eingeschréinkten Nutzung 1 (GE/E1) werden die zuldssigen Nutzun-
gen auf Verwaltungseinrichtungen und die Wohnnutzung durch Aufsichts- und Bereitschafts-
personen, Betriebsangehdrige und -leiter beschrénkt. Die Wohnnutzung dieses Bereichs hat sich
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aus der Ziegeleinutzung entwickelt. Der Bereich wird deshalb der Gewerbefldche der ehemali-
gen Ziegelei zugeordnet. Die r&umliche Trennung ist erst durch die von den Betreibern vorge-
nommene Aufforstung des Waldes entstanden, der funktionale Iusammenhang der Fldchen
soll jedoch weiterhin erhalten bleiben und wird durch die Zuordnung der Bereiche hervorge-
hoben. Dieser Standort soll weiterhin einer betriebsbezogenen Wohnnutzung zugefUhrt werden.
Uber den Bestandsschutz hinaus sind nur angemessene Gebdudeerweiterungen und Umnut-
zungen vorgesehen.

Das Gewerbegebiet mit der eingeschrénkten Nutzung 2 (GE/E2) weist einen Ubergangsbereich
von der Gewerbenutzung zu der geplanten Misch- und Wohnnutzung &stlich des B-
Plangebietes aus. Nach dem Strukturplan sind Fidichen mit gemischter Struktur und tiw. Versor-
gungsfunktion entlang der EntiastungsstraBe beabsichtigt. Folgende Regelungen zur Gliede-
rung dieses Bereiches sind vorgesehen:

e Einschrnkungen der Nutzung durch d“en fldchenbezogenen Schalleistungspegel von
nachts 45 dB(A). Dadurch wird in diesem Ubergangsbereich zu anderen Gebietsausweisun-
gen konfliktvorbeugend die Emissionstréichtigkeit auf das Niveau eines Mischgebietes ge-
senkt.

» Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird auch hier auf solche Betriebe beschrankt,
die im Gebiet produzieren.

» Gestalterisch macht eine Gliederung der Gebdudestrukturen nach Gebdaudehdhen, Traui-
h&éhen, Dachausbildung und Gestaltung der Baukdrper diesen Ubergang wahmehmbar.
Hierbei wurden natirliche Geldndeausbildungen und vorhandene Pflanzungen einbezo-
gen. Dies tr&gt zu einer wesenflichen Atraktivitatssteigerung des Gebietes fUr deren Nutzer,
aber auch fir Nachbarbereiche bei.

Das Gewerbegebiet mit der eingeschrankten Nutzung 3 (GE/E3) berUhrt die Deponieflache.
Hier sind mdglicherweise besondere bauliche Vorkehrungen zur Grindung von Gebduden,
sowie zur Oberfldchengestaitung notwendig. In diesem Ubergangsbereich zur Deponienutzung
sind Wohnnutzungen sowie gdrtnerische Nutzungen, Gemtiise- und Obstanbau, ausgeschlossen
worden.

Das MaB der baulichen Nutzung wird differenziert nach den Nutzungsbereichen festgesetzt.
Dabei orientieren sich die Kernfestsetzungen an den Regelungen des rechtsverbindlichen B-
Plans 31. In den Randbereichen wird insbesondere den landschaftlichen Gegebenheiten
Rechnung getragen und das MaB der baulichen Nutzung reduziert.

Die H8henentwicklung der Baukdrper wird detailliert den tatséchlichen Geldndehdhen ange-
paBt. Ziel ist es, mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Dort wo landschaftliche und orts-
bildrelevante Belange etwas gréBere Geb&udehdhen zulassen, ist dies vorgesehen worden.
Entlang der kinftigen EntlastungsstraBe ist ein Bereich fUr zuldssige Traufhdhen vorgesehen
worden. Dadurch soll ein sté&idtebauliches Gewicht zur Betonung des Raumes und zur Harmoni-
sierung der StraBenflucht erreicht werden, die innerhalb eines Gewerbegebietes leicht ausein-
anderfallen. Dadurch wird das Bild und die Atrakfivitat dieses Bereiches im Vergleich zur typi-
schen Ausbildung von Gewerbebauten deutlich erhéht. Unvertretbare Einschrankungen oder
Belastungen der Bauherren werden darin nicht gesehen, da bereits bei der Vergabe der
Grundsticke eine Auswahl der Nutzungsméglichkeiten berUcksichtigt werden kénnen.

Eine anspruchsvolle Gestaltung der Baukérper wird angestrebt. Die Tradition des roten Back-
stein auf dem Geldnde der ehem. Ziegelei wird fortgefGhrt. Gestaltungsregelungen fir Neben-
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anlagen und Stellplatze sowie zu Werbeanlagen ergdnzen die Bestimmungen. Die vorhande-
nen Landschaftselemente wie Gehdlze und Topographie werden weitgehend erhalten. Durch
diese Voraussetzungen kann ein unverwechselbares Gesicht des Gewerbegebietes geschaffen
werden, das die Akzeptanz des Gebietes auch fir Dienstleistungs- und hochtechnisierte Be-
triebe erhéht.

Sondergebiet

Der abfallwirtschaftliche Aspekt, der durch diesen Bebauungsplan aufgearbeitet wird, hat
Uberdrtliches Gewicht. Die Gemeinde erkennt die Bedeutung einer dezentralen Abfallbehand-
lung und Entsorgung. Dieser Abfallwirtschaftsstandort soll deshalb in einem stadtebavulich ge-
ordneten Rahmen verstérkt und fortentwickelt werden. Dabei sind die vorhandenen Einrich-
tungen in der Planung berUcksichtigt worden. Entwicklungsmdglichkeiten werden aufgezeigt.

Neben einer Ausweisung von Flachen fur die Abfallwirtschaft als Deponiestandorte fir unbela-
stete Abfallstoffe (Bauschutt) sowie der Mdglichkeiten der Abfallbehandlung innerhalb des
Gewerbegebietes (Wertstofferfassung und Automobilverwertung) soll eine weitgehende Unab-
hangigkeit durch Ausweisung von Sondergebieten fUr die Bauschuttsortierung, einschlieBlich
Recycling. Verwertung und Behandlung, erreicht werden. Eine dem Stand der Technik entspre-
chende Kompostierungsanlage (innerhalb geschlossener Hallen) wird als Ergéinzung des Abfall-
standortes vorgesehen. Der festgesetzte max. Umfang der zu verarbeitenden GUter orientiert
sich an den Bestimmungen der 4. Verordnung zur DurchfUhrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes.

Um eine wesentliche Stérung des Gesamtkonzeptes - Gewerbepark mit Ubergang zu einer
Misch- und Wohnbebauung im Osten, - zu vermeiden, wird das Sondergebiet abgesetzt von
den Gewerbegebieten festgesetzt. Dadurch kénnen die Abstéinde zu schutzwUrdigen Nutzun-
gen ausreichend bemessen werden. Eine Orientierung zum AuBenbereich sowie den Depo-
niefldchen entspricht der Wesensart dieser Nutzungen. Durch die Landschaftsstrukturen und
der vorhandenen Topographie wird dieser Bereich des Plangebietes gut abgeschirmt.

Die bestehenden Unterlagen und Auswertungen werden von anerkannten Sachverstandigen
fortschreitend im Rahmen der vorhandenen Deponienutzung auf mégliche Beeintrachtigun-
gen der Umwelt und ihre Auswirkungen auf schutzwUrdige Nutzungen Uberprift. Bei den bishe-
rigen Untersuchungen, wie z.B. von Deponiegas, Wasser und Schlamm sind keine Beanstan-
dungen aufgetreten. Von der Unbedenklichkeit der Nutzungen Wohnen, gartnerische Nutzung,
Obst- und GemuUseanbau sowie Gewerbe auf den benachbarten Gewerbefldchen kann des-
halb mit Ausnahme des eingeschréinkten Gewerbegebietes GE/E3 ausgegangen werden. Bei
dieser BerUhrungsflche mit der Deponie werden vorsorglich -Einschrdnkungen zur Nutzung so-
wie Hinweise zu besonderen GrUndungsmaBnahmen in den Bebauungsplan aufgenommen
(siehe GE/E3).

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sowie zur Héhe entspricht den vorliegen-
den Konzepten der Fa. NATUR + TECHNIK.
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b. Naturschutz und Landschafispflege

FUr das Plangebiet wurde eine detaillierte Bestandsaufnahme der Gehdlze und der Topogra-
phie vorgenommen. Die fir den Bebauungspian relevanten Landschaftsbestandteile sowie die
Héhenlinien sind in die Planzeichnung Ubemommen worden. Das Plangebiet wird zu einem
wesentlichen Teil bereits intensiv genutzt. Die Anlagen und Einrichtungen sind zul&@ssigerweise im
AuBenbereich aus der urspringlichen Anlage der Ziegelei entstanden.

Ein westlicher Teilbereich des Plangebietes befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzge-
biets. Die geplanten Anlagen der Abfallwirtschaft, die innerhalb des Schutzgebietes liegen, sind
bereits mit der unteren Naturschutzbehérde abgestimmt worden. FUr diese Teilflichen wird eine
Entlassung aus dem Landschaftsschutz angestrebt.

Die Gemeinde Trittau befreibt zur Zeit die Aufstellung eines Landschaftspianes for das gesamte
Gemeindegebiet. Der Entwurf berUcksichtigt eine bauliche und abfallwirtschaftliche Entwick-
lung an diesem Standort. Durch verschiedene gemeindliche Planungen (innerdriliche Entla-
stungsstraBe, Kleingdrtenersatzfldchen sowie durch die Bestimmungen des neuen Landesnatur-
schutzgesetzes) ist die Aufstellung des Landschaftsplanes in Verzug geraten. Die Gemeinde
geht jedoch nunmehr davon aus, daB der Landschaftsplan kurzfristig abgeschlossen werden
kann.

Zur Zeit wird ein detdillierter Grinordnungsplan durch den Landschaftsarchitekten Bielfeldt,
Hamburg, erarbeitet. Die wesentlichen landschaftsplanrelevanten Aspekte sowie die Vielzahi
der bereits genehmigten Nutzungen mit entsprechenden Ausgleichsforderungen werden hierin
untersucht. DarUber hinaus werden detaillierte Aussagen zur Eingriffs- und Ausgleichssituation
gemacht. Die geeigneten Planinhalte werden in die Bauleitpldne Ubernommen. Der Grinord-
nungsplan kann neben der Begrindung zum Bebauungsplan eingesehen werden.

Als landschaftsplanerische MaBnahmen werden folgende Regelungen festgesetzt:

e Erhalt von Waldbesténden. Hier werden Festsetzungen nach § 9 (1) 18 BauGB ge-
troffen. FUr einen Teilbereich werden Schutz- und EntwickiungsmaBnahmen vorge-
sehen.

¢ Weitgehende Bindungen fir die Erhaitung von Baumen, Str&duchern und sonstigen
Bepflanzungen (einschlieBlich Knicks) nach § 9 (1) 25b BauGB.

* Anlage von Gehélzfiichen und Einzelbdumen sowie Knickersatzanpflanzungen
nach § 9 (1) 25a BauGsB.

e Sukzessionsfldchen mit differenzierten PflegemaBnahmen sowie Regelungen zur
Aufwertung einzelner Teilgebiete nach § 9 (1) 20 BauGB.

e Fassadenbegrinung und Gestaltungsregelungen als MaBnahmen zur besseren
Einbindung in das Landschaftsbild nach § 92 LBO.

» Weitgehende Versickerung des Oberflachenwassers auf den Gewerbegrundstik-
ken nach § 9 (1) 20 BauGB.

Auf die Schutzbestimmungen for Knicks nach § 15b LNatSchG wird besonders hingewiesen,
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Zusatzlich zu den Festsetzungen werden im Bebauungsplan Hinweise fir landschaftspflegeri-
sche Detailfragen bzw. Einzelheiten gegeben. Iweck dieser Hinweise ist es, die angestrebten
grinordnerischen Ziele erldutemd versténdlich zu machen und somit ein ,Aufbldhen* der
textlichen Festsetzungen des B-Plans zu vermeiden.

c. Wald

Innerhalb des Plangebietes liegen rund 4 ha Waldfléchen. GroBe Bereiche stellen sich ais rela-
tiv junge Waldfldchen dar. Sie sind aus der sukzessiven Nutzung nicht mehr bendtigter Abbau-
flGchen der ehem. Ziegelei entstanden. Eine forstwirtschaftliche Nutzung besteht nicht. Diese
Bereiche sind nach § 9 (1) 18 BauGB als Waldflachen festgesetzt worden.

Nach den Zielsetzungen des Grinordnungsplanes werden in Teilgebieten Regelungen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft getroffen. Dadurch wird zum
Teil ein naturbelassener Waldbestand bzw. die Entwickiung zu einem Mischwald mit Uberwie-
gendem Laubwaldanteil angestrebt. Zum Ubergang der angrenzenden Sukzessionsfléache soll
ein Waldrandstreifen entwickelt werden.

Der nach Landeswaldgesetz erforderliche Waldschutzabstand zu Einzelvorhaben von 30 m ist
im Bebauungsplangebiet nur zum Teil redlisierbar. Dort wo der 30 m Abstand aufgrund bereits
vorhandener Gebdude, aufgrund der Topographie, der StraBenfGhrung nicht voll eingehalten
werden kann sind reduzierte Abstéinde vorgesehen. DarUber hinaus ist der individuelle Baum-
bestand {Arten und Héhen) sowie die Gefahren, die auf die Waldfldche bzw. auf benachbarte
Bauvorhaben ausgehen kdnnen, bewertet worden. Innerhalb dieser Waldschutzbereiche dur-
fen Bauvorhaben nicht errichtet werden. Die Festlegung der Waldschutzstreifen ist mit der zu-
stdndigen Baubehdrde abgestimmt worden. Der teilweisen Abstandsunterschreitung wurde
zugestimmt. Im Rahmen des Bauantragverfahrens ist die Aufnahme von Nebenbestimmungen
wie z.B. Verbote von Feuerstatten, Lagem brennbarer Stoffe, Verbot von Reetddachern in die
Baugenehmigung mdglich.

d. ErschiieBung

Das Plangebiet wird Uber die vorhandene Zufahrt von der GroBenseer StraBe erschlossen. Ein
fOr die ErschlieBung des Plangebietes ausreichender Ausbau der Zuwegung wird vorgesehen.
Da eine abschnittsweise Bebauung des Plangebietes angestrebt wird, kann ein geringerer
Querschnitt als die dargestellten Regelquerschnitte zunéchst ausreichen. Bei einer vollsténdi-
gen Ausnutzung der Bebauungs- und Nutzungsméglichkeiten erscheinen die festgesetzten Ver-
kehrsflachen mit einer Fahrbahnbreite von 6,50 m und Parkplatzstreifen sowie Geh- und Rad-
wegen angemessen. In Verbindung mit dem Bau der EntlastungsstraBe ist eine zusatzliche An-
bindung des Gewerbegebietes an das StraBennetz der Gemeinde vorgesehen. Die neue Entla-
stungsstraBe und die vorgesehene Anbindung kénnen fUr die anliegenden Gewerbegebiete
ErschlieBungsfunktionen Gbernehmen. Die notwendigen Stellpléatze sind auf den Baugrundstik-
ken zu errichten. FUr die Gewerbefl&che von etwa 8 ha wird von ca. 60 Beschaftigten pro ha
ausgegangen. Geht man gemdaB RunderlaB vom Inneminister von 1 Stellplatz pro 3 Beschdéftig-
te und 30% anteiliger &ffentlicher Parkplatze aus, ergibt sich ein Bedarf von ca. 50 Parkplétzen.
Aufgrund der schrittweisen ErschlieBung und der vorhandenen Diskothek-Nutzug mit eigener
Stellplatzanlage wird ein reduzierter Bedarf an &ffentlichen Parkpl&tzen gesehen. Es werden ca.
40 Sffentliche Parkplatze entlang der ErschlieBungsstraBen vorgesehen.

BEGRONDUNG _ GEMEINDE TRITTAU, BEBAUUNGSPLAN NR. 36
SEME 10 ’ PLANLABOR FUR ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG



Die Gemeinde hat Untersuchungen zur verkehrichen Anbindung des B-Plangebietes an das
StraBennetz Uber die GroBenseer StraBe und Uber die westliche EntlastungsstraBe anstellen las-
sen. Untersucht wurde sowohl die Situation einer ausschlieBlichen Anbindung an die GroBen-
seer StraBe als auch einer zweiten Anbindung an die westliche Umgehung. Die Beurteilungen in
beiden Fdallen ergaben, daB auch ohne Linksabbiegespuren in den 6ffentlichen Verkehrsfld-
chen eine sehr gute Leistungsfahigkeit der Anbindungen erreicht wird. Unter dieser Betrach-
tungsweise sind auch die Entffemungen der geplanten EinmUndungen von dem Knoten Gro-
Benseer StraBe / Westliche EntlastungsstraBe von 220 m bzw. 180 m als nicht kritisch anzusehen.

e. Wasserwirischaft

Das Plangebiet wird in der nérdlichen Hadlfte durch ein Gewasser Il. Ordnung in Ost-West-
Richtung gekreuzt. Der Verlauf des verrohrten Gewdassers wird durch die Planung nicht berUhrt.
Die Vorflutverhdltnisse sollen auch unverdndert bleiben. Das unbelastete Oberflichenwasser
soll weitgehend auf den Baugrundsticken versickert werden. Daneben werden dezentral
RUckhalte und Behandlungsbecken vorgesehen, die eine Reinigungs- und Staufunktion besit-
zen. UberschUssiges Oberfldchenwasser soll weiterhin in die natirlichen Versickerungsflachen
innerhalb des Waldes geleitet werden.

{f. Emissionen / Immissionen

Um mdgliche Beeintrachtigungen schutzwirdiger Nutzungen innerhalb des neu entstehenden
Gewerbegebietes sowie mégliche Auswirkungen der Gewerbenutzung auf die im Osten und
SGdosten geplante kinftige Wohngebietsentwicklung benachbarter B-Plangebiete zu untersu-
chen, hat die Gemeinde ein Schallschutzgutachten bei der Ingenieurgesellschaft Masuch +
Olbrisch, Hamburg, erstellen lassen.

Von der GroBenseer StraBe (L93) und der neuen EntlastungsstraBe ausgehende Emissionen be-
einfr&chtigen den Aufenthalt in den angrenzenden Teilbereichen des Plangebietes. Eine Not-
wendigkeit fUr SchallschutzmaBnahmen gegenUber dem Verkehrslé&rm besteht, aktive Schall-
schutzmaBnahmen kommen aus Grinden der VerhdltnismdaBigkeit jedoch nicht in Betracht.
Zum Schutz dem standigen Aufenthalt von Personen dienender R&ume vor Larmeinwirkungen
durch den StraBenverkehr werden passive SchallschutzmaBnahmen nach den Kriterien der DIN
4109 vorgesehen. Bis zu einem Abstand von 35 m von StraBenmitte der GroBenseer StraBe und
der westlichen UmgehungsstraBe wird fir die straBenzugewandten Fronten Ldrmpegelbe-
reich IV festgesetzt, fir die Ubrigen fronten sowie fUr alle Ubrigen Fldchen werden passive
SchallschutzmaBnahmen gemd&B Larmpegelbereich il festgesetzt. Hiermit ist auch der Schutz
vor Larm durch Gewerbenutzung innerhalb des Plangebietes bertcksichtigt.

Nach dem Strukturplan der Gemeinde Trittau sind an der Sstlichen Plangebietsgrenze Flachen
mit Versorgungsfunktion und darUber hinaus Wohnbaufldchen ausgewiesen. Es wird heute da-
von ausgegangen, daB entlang der EntlastungsstraBe Gebiete mit gemischten Nutzungen bzw.
Wohngebiete entstehen werden. Um einen mdéglichen Konflikt von vornherein zu vermeiden
wird das Gewerbegebiet mit der Einschréinkung GE/E2 nach der Art der Betriebe und Anlagen
gegliedert. Es ist aus Grinden der planerischen Zurlckhaltung ausreichend, die néchtlichen
Emissionen zu begrenzen. Dem Schutz vor der Beeintréchtigung benachbarter Wohnnutzung
dient eine Festsetzung von nachts 55 dB(A) innerhalb des Plangebietes und von nachts 45
dB(A) an den &stlichen Randbereichen. Fir die vorhandene Diskothek in zentraler Lage des
Plangebietes werden ebenfalls nur geringflgige Beschrénkungen von nachts 55 dB(A) festge-
setzt, um den Betrieb nicht unverhdltnismaBig einzuschranken. Im Rahmen der Baugenehmi-
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gungsverfahren sind zum Nachweis der Einhaltung des Schallschutzes Larmimmissionsprogno-
sen, so wie im Bebauungsplan festgesetzt, durchzufUhren.

Emissionsbeschrankungen hinsichtlich Larm sind fUr Sondergebietsflachen generell nicht erfor-
derlich. Der groBe rdumliche Abstand zu den anderen Nutzungen sowie die Abschirmung
durch Waldbestand und Topographie lassen mégliche Beeintrachtigungen als vernachldssig-
bar erscheinen.

Von der Kompostierungsanlage ausgehende Geruchsemissionen werden bei konkreten Bau-
vorhaben abgehandelt. '

3. Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes wird Uber die zentralen Einrichtungen der Gemeinde
Trittau sichergestelit.

Die bestehenden Vorflutsysteme zur Oberflachenentwasserung werden durch die Planung nicht
berUhrt. Es kann davon ausgegangen werden, daB das zusatzlich anfallende Oberfiichenwas-
ser auf den BaugrundstUcken bzw. innerhaib der MaBnahmenfldchen versickert werden kann.
Hierzu ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich. Keller sind so herzustellen, daB
daverhaftes Ableiten von Grundwasser nicht erforderlich wird. Zur Behandlung und RUckhal-
tung des Oberfldchenwassers werden RegenrUckhalte- und Behandlungsanlagen dezentral
innerhalb des B-Plangebietes angeordnet. Die RUckhalteanlagen sind fUr. die L&schwasserver-
sorgung geeignet. Entsprechende bauliche Vorkehrungen sollten vorgesehen werden. Einzel-
heiten sind mit der Feuerwehr abzustimmen.

Die Schmutzwasserbeseitigung der vorhandenen Anlagen erfolgte bisher Uber eine biologische
Mehrgrubenkldranlage. Die Gemeinde geht jedoch kurzfristig von einem AnschiuB an die zen-
tralen Einrichtungen der Gemeinde Trittau aus. Dies soll bereits bei der Inbetriebnahme des
Veranstaltungszentrums erfolgen.

Das Plangebiet wird durch die Schieswag AG mit elektrischer Energie versorgt. Vor Beginn von
Tiefbauarbeiten ist die genaue Kabellage bei dem Bezirk Grossensee, Tel. 04154-6132, zu erfra-
gen. Im Kreuzungsbereich der 11-kV-Leitung ist besondere Vorsicht geboten, da sie unter
Spannung steht. Baugeruste, Leitern, Férdereinrichtungen, Baumaschinen u.d. mUssen einen
Mindestabstand von 3 m zum Leiterseil einhalten, Bauvorhaben in diesem Bereich bedurfen vor
Baubeginn der Zustimmung der Schleswag.

Eine Versorgung mit Erdgas ist durch ,Heingas" (Hamburger Gaswerke GmbH) méglich.

Die Abfallentsorgung wird durch den Kreis Stormarn als Trager der Abfallentsorgung durch Sat-
zZung geregelt.

FOr den Ausbau des Fernmeldenetzes im Plangebiet werden laut Auskunft der Telekom Kabel-
verlegungsarbeiten notwendig. ErschlieBungsmaBnahmen sind dem Fermmeldeamt so frih wie
moéglich mitzuteilen.
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4. Billigung der Begriindung .

Die Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 36 der Gemeinde Trittau wurde von der Gemeinde-
vertretung in der Sizungam 27 02. 4447 gebilligt.

Trittau, 19 3 01
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